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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2017
for VH Ejendomme Stege ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med rsregnskabslovern.
Direktionen erklerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflaegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens

godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Stege, den 6. juni 2018

Direktion

Vagn Hansen

e

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revideres.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i VH Ejendomme Stege ApS

Revisionspitegning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for VH Ejendomme Stege ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, wanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om 4arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pé4 oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreckkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for
vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere
kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
séddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Vores ansvar er at udfore en revision af drsregnskabet i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, og at afgive en revisionspategning. P4 grund af
det forhold, der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for manglende konklusion", har vi imidlertid ikke veeret i
stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om
arsregnskabet.

Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opniet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Stege, den 6. juni 2018

ReviVision
Godkendt Revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 76893713
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LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet:
Selskabets vaesentligste aktivitet er besiddelse og udlejning af fast ejendom.

Udyviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat for 2017 udger kr. - 15.835, egenkapitalen kr. -276.137 og de samlede aktiver
kr. 1.244.674.

Selskabets ledelse har i 2017 valgt at tabsfore mellemregning til et tilknyttet selskab pé kr. 75.000.
Det tilknyttede selskab har i 2017 solgt den primare aktivitet og egenkapitalen i det tilknyttede selskab
er negativ.

Selskabet har inden tabsfersel af mellemregningen til det tilknyttede selskab en positiv konsolidering.
Det er ledelsens opfattelse, at selskabet fremadrettet vil kunne oppebare en indtjening, der ger at selskabet
vil kunne betale enhver sin sit.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen, hvilken vil forseges reetableret via egen
indtjening de kommende 3-4 &r.

Begivenheder efter regnskabsafslutning:
Der er ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder, som har vesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af
arsregnskabet.
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for VH Ejendomme Stege ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &endrede regnskabsmaessige skon af
beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsetning, @ndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til ravarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatningen bestar af indteegter ved udlejning af ejendommen.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ¢jendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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REGNSKABSPRAKSIS

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til kontoromkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder 14neomkostninger.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet VH Holding Stege ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa sdvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sédledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede verdiansettelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 4r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige verdi med fradrag
af deposita.
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REGNSKABSPRAKSIS

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Ved vurdering af dagsvaerdien for investeringsejendommene indgér folgende faktorer:
® FErhvervsejendommene er beliggende pd Men.

® Afkastkrav er fastsat til 9,00%

@ Der er ikke taget hensyn til inflation og @ndringer i huslejeniveau.
® FEjendommen er vurderet som fuldt udlejet.

® Der er taget hajde for skennet vedligeholdelse.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af rets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som felge af
sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lénets restgeeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som l&nets underliggende kontantveerdi pd
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pé optagelsestidspunktet. Hvis forskellen mellem nominel vaerdi og amortiseret kostpris er uvaesentlig, er
geelden malt til nominel veerdi.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE

1. JANUAR 2017 TIL 31. DECEMBER 2017

BRUTTOFORTJENESTE............cccocvmtinimienreceiereneeeens
AdministrationsomKoStNiNger..........cccvvveveieeceeseeeeerieeereeeieens

DRIFTSRESULTAT ..

Nedskrivning af finansielle anlaegs- og omsatningsaktiver ........
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

virksomheder ................

Skat af arets resultat......

ARETS RESULTAT ..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfeort resultat............

DISPONERET I ALT

VH Ejendomme Stege ApS

2016
2017 kr. 1000
122.589 142
11.032- 7-
111.557 135
75.000- 1.314-
1.616- 1-
34.083- 116-
858 1.296-
16.693- 17-
__15.835- 1.33-
15.835- 1.313-
- 15.835- 1.313_-
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 0g DYZNINZET ......oucoveveeeriieeirieeeseeierteee e

Materielle anlaegsaktiver............coceevevieeirncnncnniencenreeenienne

ANLAEGSAKTIVER.........ccoovriiiiiniiiccnicccrccseeneiscnes

Andre tilgodehavender ........ccccvvieiveerineniecrneecesceereeseeeeeene

Tilgodehavender ............ccooeviiiniicineeeeccenccee e

Likvide beholdninger ..............cocooieiiiiiiiieeceeeceeeeeee

OMSATNINGSAKTIVER ...

VH Ejendomme Stege ApS

2016
2017 kr. 1000
1.200.000 1.199
1.200.000 1.199
1.200.000 1.199

0 0

0 0

44.674 35
44.674 35

| 1.244.674 1.234
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital .........ccccovieeiveieeeeieecce e
Overfart resultat.........occo oo

Geeld til realkreditinStitutter. ... .ccoveeveeeeeeie et eercrreste e
3 Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccccvvvervvininenivrnirinreinnens

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser..........cccounuen.
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........coeevvevveiecervecnnneen.
Geeld til tilknyttede virksomheder ........ccooceeceviecerecceniacrreeeee,
Selskabsskat.......cceorierreriinieniriente ettt et
Anden gaeld. .. ..o e

Kortfristede gzeldsforpligtelser...............cccoocooiiiiiriincieenens

GALDSFORPLIGTELSER ...

PASSIVER ...ttt

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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1.349.852 1.338
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SPECIFIKATIONER

Usikkerhed om fortsat drift

2017

2016
kr. 1000

Der er usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet selskabet har et resultat pa kr. - 15.835 og

en negativ egenkapital pa kr. 276.137 1 2017. Selskabet har i 2017 valgt at tabsfere et tilgodehavende
hos et tilknyttet selskab pa kr. 75.000, som pévirker konsolideringen i selskabet.
Resultatet er pavirket af tabsfersel pé tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder. Var der ikke ydet
et 14n til det tilknyttede selskab, havde selskabet en positiv konsolidering.
Det er ledelsens vurdering, at der i de kommende &r vil vaere en positiv konsolidering, som vil kunne
anvendes til afdrag pa prioritetsgaeld samt betaling af kreditorer.
Pé baggrund af foranstiende har selskabets ledelse valgt, at aflaegge arsrapporten under

forudsatning om virksomhedens fortsatte drift.

Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital .......c.cccovervveenenrvennne 80.000 0 80.000
Overfort resultat........ccccceeveevverveeceenrneenn, 340.303- 15.834- 356.137-
260.303- 15.834- 276.137-
Restgzld efter 5
Gzldialtprimo Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter ................ 1.282.341 1.226.660 56.525 935.000-
1.282.341 56.525 935.000-

1.226.660

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og
solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pé
udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.
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SPECIFIKATIONER

2016
2017 kr. 1000

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzld til DLR, er der givet pant i grunde og bygninger.
Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 1.000.000, der giver pant i ovenstidende grunde og

bygninger.
Pantebrevsgaranti overfor DLR kredit: kr. 590.616.

Den driftsmassige vaerdi af grunde og bygninger udger kr. 1.200.000.
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